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S a n t r a u k a  
 
Šiame straipsnyje daugiausia dėmesio skiriama nekilnojamojo turto apmokestinimo reformai 
Lietuvoje ir šio mokesčio galimos kolizijos su Lietuvos Respublikos Konstitucija analizei. Užtrukęs nau-
jojo nekilnojamojo turto mokesčio įstatymo priėmimas bei jo kritika verčia permąstyti, ar šis mokestis 
būtų suderinamas su Lietuvos Respublikos Konstitucijoje numatytomis teisėmis ir laisvėmis bei teisi-
nės valstybės principais. Pasaulinė praktika rodo, kad administruojant šį mokestį gana aktyviai daly-
vauja vietos savivaldos institucijos, o mokestinės įplaukos dažniausiai yra vienas iš esminių vietos sa-
vivaldos institucijų finansavimo šaltinių. Atsižvelgiant į tai, straipsnyje taip pat persvarstoma, ar at-
eityje vietos savivaldos institucijų įtraukimas į šio mokesčio administravimą būtų suderinamas su 
konstitucinėmis nuostatomis. Apibendrinant aptariami bendrieji apmokestinimo konstitucingumo 
klausimai bei tai, kaip valstybei derėtų planuoti savo įplaukas, kad nepažeistų šalies gyventojų teisių 
bei teisėtų lūkesčių. Straipsnyje taikyti loginės analizės, lyginamosios teisėtyros, sisteminis bei sta-





Lietuvai vykdant teisinës sistemos reformà, viena ið sudëtiniø daliø yra mokesèiø ir administra-
vimo reforma [1; 2]. Iki 2002 m. vidurio buvo priimti beveik visi svarbiausi nauji mokesèiø teisës aktai: 
Azartiniø loðimø mokesèio ástatymas, Pelno mokesèio ástatymas, Akcizø ástatymas, Pridëtinës vertës 
mokesèio ástatymas, Baltojo cukraus virðkvoèio mokesèio ástatymas, Gyventojø pajamø mokesèio 
ástatymas. Vadinasi, per pastaruosius trejus metus buvo priimti ir pradëti taikyti nauji teisës aktai, reg-
lamentuojantys mokestines pajamas, kurios patenka á valstybës biudþetà. Dël to daugiausia dëmesio 
turëtø bûti skiriama savivaldybës finansiniø iðtekliø formavimo ir vietos mokesèiø reformai baigti. Ne-
kilnojamojo turto mokesèiai galëtø bûti vienas ið esminiø vietos savivaldos institucijø finansavimo ðal-
tiniø.  
Ðiuo metu nekilnojamasis turtas Lietuvoje apmokestinamas þemës mokesèiu (priimtas 1992 
m.) ir ámoniø ir organizacijø nekilnojamojo turto mokesèiu (priimtas 1994 m.). Nors iki ðiol ið ðiø mo-
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kesèiø Lietuvoje surenkama palyginti nemaþai pajamø, jø teisinis reguliavimas ne visiðkai atitinka pa-
saulinæ nekilnojamojo turto apmokestinimo praktikà ir, vykdant Mokesèiø teisinës bazës sutvarkymo 
programà, jie turi bûti tobulinami. 2001 m. spalio 4 d. Vyriausybës nutarimu patvirtintinas uþsibrëþtas 
tikslas parengti Nekilnojamojo turto mokesèio ástatymo projektà [3]. Ágyvendinant Vyriausybës pro-
gramà, 2001 m. parengta Nekilnojamojo turto mokesèio koncepcija, kuria inter alia uþsibrëþta: (i) nu-
statant nekilnojamojo turto mokestá pereiti prie mokestinës vertës nustatymo, remiantis ðio turto rin-
kos verte, (ii) reglamentuoti nuosavybës teise turimo nekilnojamojo turto, áskaitant þemæ, apmokesti-
nimà viename ástatyme; (iii) suteikti didesnes teises savivaldybëms finansiniø iðtekliø formavimo sri-
tyje nustatant mokesèio tarifus ir priimant sprendimà dël fiziniams asmenims nuosavybës teise pri-
klausanèiø statiniø apmokestinimo ðiuo mokesèiu [4].  
Dël uþsitæsusios diskusijos, kas turi bûti laikomi mokesèio mokëtojais, kokie turi bûti taikomi ta-
rifai, kokios taikytinos iðimtys, kokià átakà darys ðis mokestis paþeidþiamiausiems socialiniams 
sluoksniams, ypaè kokios mokestinës áplaukos bendrojoje mokesèiø naðtoje turi bûti gaunamos ið 
mokesèio, ástatymo priëmimas atidëliojamas. Pastaruoju metu suabejota, ar apskritai ástatymas, nau-
jai reglamentuosiantis nekilnojamojo turto apmokestinimà, bus priimtas.  
Nekilnojamojo turto mokestis politiniu poþiûriu nëra populiarus mokestis. Nors mokesèiø tarifai 
daþniausiai nëra dideli (svyruoja iki 2 proc. nuo turto vertës), daugelis gyventojø uþduoda klausimà, 
kokià teisæ turi valstybë apmokestinti jiems priklausantá turtà. Atsiþvelgiant á tai, svarstomas ðio mo-
kesèio socialinio teisingumas, gyventojø teisëtø lûkesèiø atitikimas ir pan. Tikëtina, kad ateityje, jei 
pastarasis mokestis bûtø nustatytas, gali kilti ir mokesèio konstitucingumo klausimas. Ðiame straips-
nyje aptariami bendrieji apmokestinimo konstitucingumo klausimai bei kokios konstitucinës nuosta-
tos gali bûti paþeistos apmokestinant nekilnojamàjá turtà.  
 
 
1. Nekilnojamojo turto mokesèio atitiktis Konstitucijai 
 
1.1. Bendrosios apmokestinimo konstitucinës problemos 
 
Lietuvos konstitucinës teisës doktrinoje nebuvo skiriama daug dëmesio atskirø mokesèiø 
konstitucingumo problemoms nagrinëti. Be to, daugeliu atveju aptariami tik bendrieji apmokestinimo 
klausimai. Pavyzdþiui, viename ið aktualesniø nutarimø, kuriame Lietuvos Respublikos Konstitucinis 
Teismas (toliau – Konstitucinis Teismas) pasisakë dël mokesèiø sampratos, kitø apmokestinimo prin-
cipø ir pan., nagrinëtas þyminio mokesèio dydþiø ir Lietuvos Respublikos Konstitucijos (toliau – Kons-
titucija) suderinamumo klausimas tuo aspektu, kad þyminio mokesèio tarifai riboja ûkinës veiklos 
laisvæ ir iniciatyvà, þmoniø galimybes laisvai rinktis verslà, taip pat ðie veiksmai sudaro sàlygas mono-
polizuoti rinkà, riboja konkurencijà (Konstitucijos 46 str.) [5]. Konstitucinis Teismas konstatavo, kad: 
„Konkreèiai pats mokesèio ar rinkliavos tarifas neapriboja þmogaus teisës laisvai pasirinkti 
darbà ar verslà. Laikantis nuomonës, jog vienoks ar kitoks mokesèio tarifas riboja þmogaus teisæ lais-
vai pasirinkti darbà bei verslà, galima prieiti prie iðvados, kad jau patys mokesèiai, nustatomi atskirø 
ûkio ar verslo ðakos subjektams, apriboja ðià þmogaus teisæ“. 
Ði Konstitucinio Teismo argumentacija gali bûti kritikuojama, nes mokesèio konstitucingumas 
arba antikonstitucingumas negali bûti nustatytas in abstracto remiantis tik bendraisiais apmokesti-
nimo principais. Autoriaus nuomone, turëjo bûti nagrinëjami konkretûs rinkliavø tarifai ir iðaiðkinta, ar 
jie adekvatûs ir suderinami su Konstitucijos 46 straipsnyje numatytomis laisvëmis. Manytina, kad 
konkreèiu atveju gali bûti nustatytos ribos, kada mokesèiø naðta yra per didelë, ir toks mokestis de 
facto apriboja þmogaus teises verstis komercine ûkine veikla.  
Vis dëlto ðiuo metu nesant konkretesniø konstitucingumo gairiø dël mokesèiø ástatymø kûrimo, 
ástatymø leidëjui sunku orientuotis, kokia mokesèiø naðta gali bûti nesuderinama su Konstitucijos 
nuostatomis. 
Atsiþvelgiant á tai, kad 2001 m. Nekilnojamojo turto mokesèio koncepcijoje buvo numatoma 
praplësti mokesèio bazæ ir apmokestinti ir gyventojams priklausantá nekilnojamàjá turtà, svarstytina, ar 
tokiø numatomø nuostatø taikymas nebûtø problemiðkas dël nuosavybës nelieèiamumo teisiø ap-
saugos (Konstitucijos 23 str.), asmenø lygybës ástatymui principo paþeidimo (Konstitucijos 29 str.), be 
to, ar derintøsi su Konstitucijos preambulëje átvirtintu teisinës valstybës principu. 
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1.2. Nuosavybës nelieèiamumo paþeidimas 
 
Konstitucinis Teismas, aiðkindamas Konstitucijos 23 straipsnio nuostatas, ne kartà konstatavo: 
nuosavybës nelieèiamumas ir nuosavybës teisiø apsauga inter alia reiðkia tai, kad savininkas, kaip 
subjektiniø teisiø á nuosavybæ turëtojas, turi teisæ reikalauti, kad kiti asmenys nepaþeistø jo teisiø, taip 
pat kad valstybë turi pareigà uþtikrinti nuosavybës teisiø gynimà ir apsaugà [6]. Mokesèiø nustatymas 
neatsiejamas nuo valstybës egzistavimo. Paèios valstybës buvimas per se legitimizuoja mokesèiø nu-
statymà [7, p. 185]. Nors valstybë garantuoja nuosavybës nelieèiamumà, turtas kartu turi atlikti ir so-
cialinæ paskirtá [8, p. 21]. Paèios valstybës teisë nustatyti mokesèius, matyt, negali bûti laikoma paþei-
dþianèia asmens nuosavybës teises. Uþsienio valstybiø konstituciniø teismø praktikoje piniginiø prie-
voliø nustatymas pats savaime nelaikomas nuosavybës nelieèiamumo paþeidimu [9, p. 61; 10, p. 
277], juo labiau nekilnojamojo turto mokesèiø taikymas gali bûti pagrindþiamas vietos savivaldybiø 
teikiamø paslaugø bûtinumu bei ið to gaunama nauda visiems asmenims, kurie naudojasi ðiuo turtu. 
Ðio mokesèio nustatymas pats savaime neturi bûti laikomas paþeidþianèiu Konstitucijos 23 straipsná.  
Sudëtingesnis klausimas yra tai, kokia apimtimi asmuo gali bûti apmokestinimas. Kitaip tariant, 
jei vien dël nustatomo mokesèio asmuo bus priverstas atsisakyti jo kasdieniams poreikiams reika-
lingo turto, nuosavybës teisiø paþeidimas gali bûti áþvelgiamas. Vokietijos konstitucinës teisës dokt-
rina atsiskleidþia plëtojant egzistencinio minimumo doktrinà (vok. Existensminimum), t. y. apmokesti-
nus asmeniui turi likti ta dalis pajamø, kuri reikalinga jo, kaip paprasto vartotojo, poreikiams tenkinti 
[11, p. 153]. Ði nuostata grindþiama tuo, kad valstybë negali pasiimti mokesèiø forma tos dalies, kuri 
gyventojui garantuojama pagal socialinio draudimo ástatymus. Lietuvos konstitucinëje teisëje ðie 
klausimai nebuvo nagrinëti, taèiau laikytina, kad analogiðki þmogaus teisiø apsaugos standartai taip 
pat turëtø bûti taikomi. Vadinasi, jeigu dël ðio mokesèio gyventojas bus priverstas atsisakyti jo asme-
niniams poreikio reikalingo gyvenamojo bûsto, nuosavybës teisiø paþeidimas gali bûti áþvelgtas. Ði 
problema itin aktuali skurdþiausiems ir socialiai paþeidþiamiausiems asmenims. Atskirø iðimèiø mo-
kesèiø ástatymuose nenustatymas ir neatsiþvelgimas á socialiai neaprûpintø asmenø interesus gali bûti 
vertinamas kaip nuosavybës nelieèiamumo paþeidimas. 
Kita vertus, kaip kontrargumentas gali bûti pateikta tai, kad valstybë negarantuoja konstitucinës 
teisës á bûstà. Ði teisë gali bûti iðvedama nebent ið bendrøjø Konstitucijos principø, t. y. þmogaus tei-
sës á gyvybæ (Konstitucijos 19 str.), nes netekus gyvenamojo bûsto gali kilti grësmë gyvybei, drau-
dimo þeminti þmogaus orumà (Konstitucijos 21 str.), þmogaus bûsto nelieèiamybë (Konstitucijos 24 
str.), kuri gali bûti paþeista, jei mokesèio skola iðieðkoma á apmokestinamà turtà, ir t. t. Siekiant ið-
vengti galimos kolizijos su konstitucinëmis nuostatomis, laikytina, kad arba gyvenamàjá bûstà reikëtø 
apmokestinti maþesniais tarifais, t. y. dël kuriø nekiltø gyventojui grësmë jo prarasti, arba taikyti ne-
apmokestinamàjá minimumà bûstui, pavyzdþiui, iki 100 000 litø vertës, kuris deklaruojamas kaip pa-
grindinë gyvenamoji vieta.  
Lietuvos konstitucinës teisës doktrinoje taip pat nëra vienos nuomonës, kokius maksimalius 
mokesèiø tarifus gali nustatyti ástatymø leidëjas. Remiantis anksèiau nagrinëtu Konstitucinio Teismo 
nutarimu, galima bûtø daryti iðvadà, kad bet kokie mokesèiø tarifai konstitucingumo poþiûriu yra pa-
teisinami. Vokietijos Federacijos Konstitucinis Teismas jau prieð keletà deðimtmeèiø ne kartà teigë, 
kad mokesèiai paþeidþia nuosavybës nelieèiamumà ir teisæ pasirinkti ûkinæ laisvæ, jei jie veikia gniuþ-
danèiai [12, p. 190; 13, p. 121]. 1995 m. ðios nuostatos buvo sukonkretintos ir iðaiðkinta, kad turi bûti 
iðlaikyta privataus ir vieðojo intereso pusiausvyra, o mokestis neturëtø atimti daugiau nei pusës as-
mens pajamø (vok. Halbteilungsprinzip) [14, p. 138]. Nors konkreèios ribos nustatymas gali bûti kriti-
kuojamas [15, p. 2604], manytina, kad apskritai maksimali apmokestinimo riba gali ir turi bûti nusta-
tyta. Nekilnojamojo turto mokesèiø tarifai daþniausiai nevirðija dviejø procentø, todël laikytina, kad to-
kio dydþio mokesèio tarifas neapriboja asmens nuosavybës teisiø. Pagal analogijà nedideli ðio mo-
kesèio tarifai, taikomi juridiniams asmenims, neturi bûti laikomi paþeidþianèiais ir Konstitucijos 46 
straipsnio, kuris garantuoja asmens ûkinës veiklos laisvæ ir iniciatyvà. Bûtina atkreipti dëmesá ir á tai, 
kad ðiuo aspektu turi bûti vertinami ne tik konkretûs mokesèiai, bet ir bendroji mokesèiø, kuriuos 
moka gyventojai arba juridiniai asmenys, naðta. Jeigu subendrinus asmens sumokamus mokesèius ið 
vieno pajamø ðaltinio (áskaitant ir turto mokesèius) jie virðytø, pavyzdþiui, daugiau kaip 50 procentø, 
galima bûtø svarstyti nuosavybës nelieèiamumo paþeidimo klausimà1.  
 
                                                 
1 Žinoma, toks vertinimas yra supaprastintas, galėtų būti atsižvelgiama į mokesčio mokėtojo išlaikomų asmenų skaičių.  
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1.3. Asmenø lygybës ástatymui paþeidimas 
 
Asmens lygybës ástatymui principas reiðkia tai, kad asmenys negali bûti diskriminuojami jø ly-
ties, rasës, tautybës, kalbos, kilmës, socialinës padëties <...> pagrindu. Asmens lygybës ástatymui 
principas bûtø paþeistas, jei asmenys bûtø skirtingai vertinami, nors nebûtø ðiø asmenø tokio skir-
tumo, kuris ðá skirtingà vertinimà pateisintø. Konstitucinis Teismas teigë, kad ástatymu gali bûti nusta-
tytas nevienodas teisinis reguliavimas tam tikrø asmenø, esanèiø skirtingose padëtyse, kategorijø at-
þvilgiu [16]. Mokesèiø teisëje asmenø lygybës principas reiðkia tai, kad pagal mokestinius ástatymus 
visi asmenys de jure ir de facto turi bûti vienodai apmokestinami. Nekilnojamojo turto mokestis, kaip 
paþeidþiantis asmenø lygybæ ástatymui, gali bûti svarstomas keliais aspektais: 
Pirma, nekilnojamojo turto mokestis apmokestina tik asmens nekilnojamàjá turtà. Ðiuo mokes-
èiu neapmokestinamas kitas nekilnojamam turtui prilyginamas turtas (maðinos, árenginiai) arba kilno-
jamasis turtas. Galima áþvelgti, kad asmenys, turintys konkreèios rûðies nekilnojamojo turto, yra disk-
riminuojami. Nekilnojamojo turto apmokestinimas pagrindþiamas tuo, kad savivaldybës teikiamos pa-
slaugos tiesiogiai susijusios su gyvenvietëje esanèiu nekilnojamuoju turtu. Argumentai, kad savival-
dybës teikiamos paslaugos ne visada reikalingos nekilnojamojo turto savininkui, arba kad savininkas 
uþ jas pats gali susimokëti, nëra átikinantys. Jeigu, pavyzdþiui, bibliotekos, komunalinës paslaugas, 
infrastruktûros plëtimas, kultûrinës programos bûtø finansuojami tik ið gyventojø rinkliavø ir kitø mo-
kesèiø, jø tiesioginë kaina bûtø daug didesnë. Vieðasis interesas legitimizuoja ðá mokestá. Nekilnoja-
mojo turto iðskyrimas ir jo apmokestinimas remiasi prielaida, kad nekilnojamojo turto naudotojai ðio-
mis vietinës reikðmës paslaugomis naudojasi daþniau. Ið dalies galima kelti klausimà, kodël tik turto 
savininkai turi finansuoti ðias paslaugas, jeigu jos reikalingos visiems konkreèios vietovës gyvento-
jams [17, p. 434–435]. Faktiðkai ðis mokestis perkeliamas visiems turto naudotojams (pvz.: nuomos 
mokesèio forma), todël realiai mokestá sumoka asmenys, kurie ðiuo turtu naudojasi. Atsiþvelgiant á tai, 
iðskyrimas ir apmokestinimas tik nekilnojamojo turto neturëtø bûti laikomas paþeidþianèiu asmenø ly-
gybës ástatymui konstitucinæ nuostatà.  
Antra, asmenø lygybës ástatymui principas taip pat suponuoja, kad asmenys turi bûti apmokes-
tinami vienodai pagal galimybes susimokëti mokestá. Ðiuo aspektu turëtø bûti ne tik formaliai ávertin-
tas faktas, kad tam tikros rûðies turtas apmokestinamas, taèiau ir tai, kad mokestis turi bûti adekvatus 
ðio turto teikiamai naudai [18, p. 447]. Nekilnojamojo turto mokesèiai remiasi nuostata, kad tam tikras 
turtas per se duoda tam tikrà naudà gyventojams. Nors tam tikro turto rinkos vertë gali bûti vienoda, 
gaunamos pajamos ið turto ir dël to gaunama reali apmokestinimo naðta gali skirtis. Pavyzdþiui, Vo-
kietijoje turto mokestis (vok. Vermögenssteuer) buvo pripaþintas prieðtaraujanèiu Konstitucijai, nes 
skirtingø rûðiø turtas buvo vertinamas pagal skirtingas taisykles [14, p. 121]. Autoriaus nuomone, sie-
kiant iðvengti kolizijos su ðia konstitucine nuostata, nekilnojamojo turto vertinimo ir apmokestinimo 
taisyklës turi bûti pagal galimybes vienodos visø rûðiø turtui, o nustatant turto mokestinæ vertæ, turi 
bûti atsiþvelgiama, kokià faktinæ naudà turtas teikia jo savininkui.  
Apibendrinant laikytina, kad pats mokestis neturëtø paþeisti asmenø lygybës ástatymui principo, 
taèiau formuluojant atskiras naujojo nekilnojamojo turto mokesèio ástatymo nuostatas, turi bûti sie-
kiama, kad dalis savininkø nebûtø nepagrástai diskriminuojami.  
 
1.4. Teisinës valstybës principo paþeidimas 
 
Konstitucinis Teismas yra iðaiðkinæs, kad teisinës valstybës principo turinys atsiskleidþia ávai-
riose Konstitucijos nuostatose ir yra aiðkintinas neatsiejamai nuo Konstitucijos preambulëje skelbiamo 
atviros teisingos, darnios pilietinës visuomenës ir teisinës valstybës siekio [6]. Neatsiejami teisinës 
valstybës principo elementai yra teisëtø lûkesèiø apsauga, teisinis tikrumas ir teisinis saugumas [6]. 
Valstybës turi pareigà uþtikrinti teisinio reguliavimo tikrumà ir stabilumà, apsaugoti teisiniø santykiø 
subjektø teises, taip pat ágytas teises, gerbti teisëtus lûkesèius [19; 20].  
Vertinant nekilnojamojo turto mokesèiø ir teisinës valstybës principo atitikimà, turi bûti ávertinta, 
ar asmenys gali pagrástai tikëtis, kad ðis turtas bus neapmokestinamas ir ar mokesèio nustatymas gali 
paþeisti ðá teisëtà lûkestá. Ið dalies argumentai, kad nekilnojamasis turtas neturëtø bûti apmokestina-
mas, pagrásti tuo aspektu, kad pastarasis turtas faktiðkai jau kartà buvo apmokestintas, t. y. arba pa-
jamos, uþ kurias buvo ágytas nekilnojamasis turtas, arba pats turtas, jei jis buvo paveldëtas arba do-
vanotas. Atsiþvelgiant á tai, asmenys galëtø tikëtis, kad antrà kartà jø pajamos arba turtas neturëtø bûti 
apmokestinami.  
 69 
Manytina, kad teisëto lûkesèio principas turi bûti sistemiðkai atskleidþiamas per ryðá su kitomis 
konstitucinëmis nuostatomis. Kaip jau buvo nagrinëta, pats savaime piniginës prievolës mokesèio 
forma nustatymas negali bûti laikomas paþeidþianèiu nuosavybës nelieèiamumo principà. Turimas 
turtas atlieka socialinæ paskirtá. Nekilnojamojo turto apmokestinimas remiasi vieðuoju interesu uþtik-
rinti finansavimà vietiniø paslaugø srièiai ir nediskriminuoti atskirø asmenø grupiø. Faktiðkai gyvento-
jas negali tik rinkliavø forma susimokëti uþ visas paslaugas, kurios teikiamos turto naudotojui. Abejo-
tina, ar asmuo gali pagrástai tikëtis, kad vietinë infrastruktûra bus vystoma neapmokestinant visø tam 
tikros gyvenvietës savininkø arba naudotojø turto. Nekilnojamasis turtas vienokia arba kitokia forma 
faktiðkai apmokestinamas visose Europos valstybëse, iðskyrus nebent Norvegijà ir Maltà [21]. Atsi-
þvelgiant á tai, darytina iðvada, kad nustatomi nekilnojamojo turto mokesèiai, kaip nepaþeidþiantys kitø 
konstituciniø nuostatø, neturëtø bûti laikomi paþeidþianèiais teisëtø lûkesèiø bei teisinës valstybës 
principà. 
Apibendrinant darytina iðvada, kad nekilnojamojo turto mokesèiai neturi bûti laikomi savaime 
paþeidþianèiais Konstitucijà. Ðis mokestis taip pat neturi veikti gniuþdanèiai, kad asmenys nebûtø pri-
versti atsisakyti savo poreikiams reikalingo gyvenamojo bûsto arba realiai netektø þymios dalies savo 
pajamø arba galimybës verstis ûkine veikla. Taigi gyventojø nekilnojamam turtui, kuris apmokestina-
mas kaip pagrindinë gyvenamoji vieta, turëtø bûti taikomas neapmokestinamas minimumas arba ðis 
turtas apmokestinamas maþesniais tarifais. Be to, siekiant iðvengti asmens lygybës ástatymui principo 
paþeidimo, visø rûðiø nekilnojamasis turtas turi bûti vertinamas pagal kiek ámanoma vienodas taisyk-
les ir apmokestinant turi bûti atsiþvelgta á tai, kokias pajamas tas turtas turi duoti. 
 
 
2. Vietos savivaldos institucijø dalyvavimo administruojant mokesèius  
konstitucinës problemos 
 
Ir Lietuvoje, ir uþsienio valstybëse nekilnojamojo turto mokesèiai yra labai svarbi priemonë for-
muojant vietos biudþeto pajamas, t. y. já administruoja vietinës institucijos ir gautos mokestinës paja-
mos patenka á vietinius finansinius fondus [22, p. 45]. Kai kuriose valstybëse teisë gauti nekilnojamojo 
turto mokesèius á vietos savivaldos finansinius fondus kaip esminë nuostata tiesiogiai nustatyta net 
konstitucijose (pvz.: Vokietijos konstitucijos 106 str. 6 d. [23, p. 1952]). Ðio mokesèio lyginamoji dalis 
sudaro apie 8,1 proc. vietos savivaldos pajamø Rytø ir Vidurio Europos valstybëse ir 7,3 proc. Euro-
pos Sàjungos valstybëse (2001 m. duomenys) [24]. Pavyzdþiui, Vilniaus miesto savivaldybës pla-
nuojamame 2004 metø biudþete visi turto mokesèiai (ámoniø ir organizacijø nekilnojamojo turto mo-
kestis, þemës mokestis ir paveldimo turto mokestis) yra dar reikðmingesni ir sudaro apie 13 proc. sa-
vivaldybës biudþeto pajamø. Toliau pateikta lentelë rodo nekilnojamojo turto mokesèiø indëlá Vilniaus 
miesto savivaldybës biudþete [25].  
 
 




Pajamos Suma (tûkst. lt.) 
1 Gyventojø pajamø mokestis 169 241,0 
2 Nekilnojamojo turto mokesèiai (2.1 + 2.2) 81 933,0 
2.1 Žemės mokestis 2 700,0 
2.2 Įmonių ir organizacijų nekilnojamojo turto mokestis 79 233,0 
3 Paveldimo turto mokestis 312,0 
4 Mokestis uþ aplinkos terðimà 4 810,6 
5 Valstybës ir vietinës rinkliavos 6 200,0 
6 Palûkanos uþ depozitus ir uþ kapitalo naudojimà, dividendai, nuomos mokestis uþ 
valstybinæ þemæ ir valstybinio vidaus vandenø fondo vandens telkinius 
23 020,0 
7 Pajamos ið patalpø nuomos, uþ atsitiktines paslaugas, ámokos uþ iðlaikymà ðvietimo, 
socialinës apsaugos ir kitose ástaigose 
22 197,1 
8 Pajamos ið baudø ir konfiskacijos bei kitos pajamos 7 800 
9 Ilgalaikio materialinio turto realizavimo pajamos 18 496 
10 Dotacijos ir apyvartos lëðos biudþeto lëðø stygiui dengti  281 807,6 
 Ið viso  615 817,3 
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Kitose Lietuvos savivaldybëse pajamos ið nekilnojamojo turto mokesèiø ðiek tiek maþesnës, 
nes jose nekilnojamojo turto vertë yra maþesnë, be to, ámoniø (joms tenka pagrindinë nekilnojamojo 
turto (áskaitant þemës) mokesèiø naðta) daþniausiai bûna daugiau didþiausiuose ðalies miestuose.  
Nekilnojamojo turto mokestis yra vietinio pobûdþio, nes mokesèiø pajamos pervedamos á vie-
tos savivaldos finansinius fondus ir vëliau naudojamos vietos reikmëms. Vietinio pobûdþio paslaugos 
(mokyklø, vaikø darþeliø, ligoniniø, muziejø, bibliotekø, kitø kultûros ástaigø ir t. t.) finansuojamos ið 
savivaldybës biudþeto. Ateityje gavusios papildomø lëðø, vietos savivaldos institucijos galëtø aktyviau 
dalyvauti vietinës infrastruktûros plëtroje. Europos vietos savivaldos chartijos 9 straipsnyje taip pat 
numatyta, kad „vietinës valdþios organai bent dalá finansiniø iðtekliø gauna ið vietos mokesèiø ir rink-
liavos, kuriø dydá nustato jie patys vadovaudamiesi statutu“ [26]. Vietos savivaldos institucijø átrauki-
mas á ðio mokesèio administravimà susijæs keletu aspektø: kokioms institucijoms pervedamos ðios 
mokestinës pajamos, kokios institucijos sprendþia dël mokesèio tarifo, dël mokesèio bazës siauri-
nimo, lengvatø teikimo bei kokios institucijos vertina nekilnojamàjá turtà ir surenka ðá mokestá. Lygi-
namoji ávairiø valstybiø analizë 2 pateikta lentelëje (joje: C – centrinës valdþios institucijos, V – vietinës 
valdþios institucijos) [27]. 
 
 
2  l e n t e l ë . Nekilnojamojo turto mokesèio administravimo paskirstymas 
 





C. V. C V C. V C V C V C V 
Gauna mok.  +  +  +  +  +  + 
Nustato tarifà +  +   +  +  + +  
Átraukia pastatus +  +  + +  + +  +  
Átraukia þemæ +  +     + +  +  
Vertinimas +  +  + +  + +  +  
Surinkimas +   + +   +  + +  
  
 
Ið pateiktos lentelës galima daryti iðvadà, kad labiausiai decentralizuotas ðio mokesèio admi-
nistravimas yra JAV. Lietuvos sàlygomis (atsiþvelgiant á nedidelæ teritorijà) kai kurias funkcijas tikslinga 
bûtø palikti ir centrinëms institucijoms. Pavyzdþiui, teritorinës mokesèiø inspekcijos apskaièiuotø mo-
kestá, centrinis registratorius turi geresnes galimybes atlikti masiná vertinimà. Atsiþvelgiant á uþsienio 
valstybiø praktikà, siûlytina taip pat suteikti teisæ savivaldybiø taryboms nustatyti konkreèius mokesèiø 
tarifus, savo biudþeto sàskaita maþinti mokestá arba visai nuo jo atleisti.  
Vietos savivaldos institucijas ágaliojant nustatyti mokesèio tarifus, gali bûti áþvelgta kolizija su 
Konstitucijos 67 straipsnio 15 punktu, kuriame átvirtinta, kad Seimas nustato valstybinius mokesèius ir 
kitus privalomus mokëjimus, bei 127 straipsnio 3 dalimi, kurioje numatyta, kad mokesèius, kitas ámo-
kas á biudþetus ir rinkliavas nustato Lietuvos Respublikos ástatymai [46]. Lietuvos Respublikos Seimo 
Teisës departamentas pateikë nuomonæ, kad Seimas savo konstituciniø ágaliojimø nustatyti valstybi-
nius mokesèius ir kitus mokëjimus negali perduoti jokiai kitai institucijai. Ðioje srityje savivaldybiø ta-
rybos negali savo nuoþiûra nustatyti mokesèio iðimèiø, lengvatø ir mokesèiø dydþiø [28]. Ðiuo atveju 
remiamasi Konstitucinio Teismo nutarimu, kuriame buvo nagrinëtas Vyriausybës nutarimo konstitu-
cingumas, kuriuo buvo nustatyti atskaitymai valstybiniams keliams tiesti, taisyti ir priþiûrëti. Konstituci-
nis Teismas pabrëþë, kad nustatant mokesèius ir kitus privalomus mokëjimus ástatymu, jame privalo 
bûti apibrëþti tokie esminiai mokesèio arba kito privalomo mokëjimo elementai kaip mokëtojas, ob-
jektas, dydþiai, iðimtys bei lengvatos, mokëjimo terminai. Ðie mokëjimai buvo nustatyti Vyriausybës 
nutarimu, todël jis buvo pripaþintas prieðtaraujanèiu Konstitucijai [29].  
Pritariant nuostatai, kad Konstitucijoje átvirtintas mokesèiø nustatymas ástatymais yra kertinis 
mokesèio mokëtojo teisiø apsaugos garantas, manytina, jog konstitucinis valdþiø padalijimo principas 
nebûtø paþeistas, jei mokesèio ástatyme bûtø numatytos maksimalios ir minimalios mokesèio ribas, o 
konkretø tarifà nustatytø savivaldybiø tarybos atsiþvelgdamos á jø poreikius bei galimybes veiksmingai 
plëtoti nekilnojamojo turto rinkà. Ðiuos argumentus patvirtintø kiti Konstitucinio Teismo nutarimai. 
Pirmajame buvo kvestionuotas tariamas Konstitucijos 127 straipsnio 3 dalies paþeidimas, nes þyminio 
mokesèio tarifus, iðskyrus uþ teismø nagrinëjamas bylas ir iðduodamø dokumentø nuoraðus, nustatë 
Vyriausybë. Konstitucinis Teismas pasisakë, kad Konstitucijoje yra nustatyta galimybë ávairiai regu-
liuoti valstybës biudþeto pajamas atsiþvelgiant á jø teisines formas [5]. Be to, buvo pabrëþta, kad ne-
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galima teigti, kad Vyriausybë, nustatydama þyminio mokesèio tarifus, perëmë Seimo funkcijas, nes 
patá þyminá mokestá ávedë ne Vyriausybë, o Seimas, iðleisdamas Þyminio mokesèio ástatymà. Kitoje 
byloje tirta, ar Vyriausybei perduota teisë iki 1999 m. sausio 1 d. nustatyti akcizø tarifus nepaþeidþia 
Konstitucijos reikalavimø [30]. Ðá kartà Konstitucinis Teismas aiðkinosi mokesèiø elementø tarpusavio 
santyká ir nurodë, kad objektas yra svarbiausias ðios mokesèio elementas, tuo tarpu tarifas yra dina-
miðkesnis ir labiau kintantis. Manyèiau, labai svarbus tas Teismo motyvas, kad keièiant tarifà sudaro-
mos teisinës sàlygos greitai reaguoti á rinkos pasikeitimus ir konjunktûrà, nustatyti ekonominius vals-
tybës prioritetus. Svarbu tai, kad ne tik akcizo, bet ir nekilnojamojo turto mokesèio tarifas bûtø lanks-
tus ekonomikos reguliavimo svertas, nes jis galëtø operatyviai reaguoti á nekilnojamojo turto vertës 
svyravimus. Atsiþvelgus á ðiuos motyvus, pritartina E. Mikalonio nuomonei, kad tik ástatymais nustatyti 
visus mokesèius elementus (áskaitant tarifà) nëra konstitucinis imperatyvas [31, p. 112].  
Vadovaujantis ðiais argumentais laikytina, kad jeigu Seimas suteiktø teisæ neperþengiant mo-
kesèio tarifø maksimaliø ir minimaliø ribø vietos savivaldybiø taryboms nustatyti konkretø taikytinà 
mokestá, Konstitucijos nuostatos nebûtø paþeistos. Ið esmës tokia praktika laikytina teisinga, nes ne-
kilnojamojo turto mokestis gali bûti panaudotas kaip regiono plëtros priemonë. Vietos savivaldybës, 
geriausiai þinodamos padëtá vietovëje, galëtø nustatyti racionaliausius mokesèiø tarifus. Ástatyme nu-
matytos minimalios ir maksimalios mokesèio ribos leistø iðvengti nepamatuotos atskirø savivaldybiø, 
kurios, dirbtinai maþindamos savo pajamas ir nustatydamos pernelyg maþus mokesèius, bandytø 
pritraukti kapitalà, konkurencijos.  
Siûlytina, kad ir ateityje nekilnojamojo turto mokesèio surinkimas iðliktø centralizuotas. Ðios 
funkcijos nëra tiesiogiai susijusios su tam tikros vietovës plëtra, todël mokesèiø rinkimà galëtø organi-
zuoti teritorinis mokesèiø administratorius kartu su ágaliotomis institucijomis remdamiesi VÁ Registrø 





Iðnagrinëjus Lietuvos Respublikos bei uþsienio valstybiø konstituciniø teismø aktualià praktikà, 
darytina iðvada, kad nekilnojamojo turto mokesèiai, kaip bet kokie kiti mokesèiai, patys savaime ne-
turi bûti laikomi paþeidþianèiais Konstitucijà. Valstybë turi teisæ nustatyti, kaip turi bûti surinktos vals-
tybës finansinës áplaukos. Nekilnojamojo turto mokestis taip pat neturi veikti gniuþdanèiai, ir vien dël 
jo asmenys neturi bûti priversti atsisakyti savo bûtiniems poreikiams reikalingo gyvenamojo bûsto, 
netekti þymios dalies savo pajamø arba galimybës verstis ûkine veikla. Prieðingu atveju galima 
svarstyti nuosavybës nelieèiamumo, ûkinës veiklos laisvës bei kitø konstituciniø teisiø ir laisviø paþei-
dimo klausimà. Be to, siekiant iðvengti asmens lygybës ástatymui principo paþeidimo, visø rûðiø nekil-
nojamasis turtas turi bûti vertinamas pagal kiek ámanoma vienodas taisykles, o apmokestinant turi 
bûti atsiþvelgta, kokias pajamas turi duoti tas turtas. 
Remiantis pasauline praktika, tikslinga bûtø ateityje suteikti teisæ savivaldybiø taryboms kore-
guoti nekilnojamojo turto mokesèio bazæ bei nustatyti konkreèius mokesèio tarifus nevirðijant Seimo 
patvirtintø mokesèio tarifø ribø. Ði nuostata neturëtø paþeisti Konstitucijoje átvirtintos Seimo iðimtinës 
teisës nustatyti mokesèius (Konstitucijos 127 str. 3 d.). Prieðingai, vietos savivaldos institucijos, ge-
riausiai þinodamos padëtá vietovëje, galës nustatyti racionaliausius mokesèiø tarifus ir panaudoti mo-
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Until 2002 almost all the laws which regulate taxable income to be transferred to the state budget were 
enacted. However Lithuanian tax reform was not finalized until now, as state financial institutions have not 
contributed enough to the problem of property taxation and funding of municipalities. In addition, the political 
debates on taxation of residential property as well as discussion on the proportion of property tax in the gross 
taxable income impeded successful implementation of new legislation on property taxation. Even though 
property taxes could be justified for their fiscal efficiency and positive impact on sustainable urbanisation, it 
could be alleged that they violate Constitution, especially in respect of inviolability of proprietary rights, equity 
against the law and the principle of rule of law. 
The analysis of contemporary practice of Constitution Court of the Republic of Lithuania and the most 
outstanding rulings of foreign Constitutional Courts leads to conclude that property taxes as well as other taxes 
should not be considered as violating constitutional freedoms. The state shall have a right to decide on its 
particular financial resources and the form thereof. Sole taxation could not be regarded as violating proprietary 
rights. However tax burden must not strangle a taxpayer compelling him to transfer property which has been 
used for personal needs or substantially hamper commercial activity. So far as a particular tax leads to such 
consequences, it could be declared unconstitutional. Furthermore, the principle of equity against the law 
implies that all taxpayer are to be treated according to non-discriminatory regulations. The interpretation of this 
principle suggests that all the appraisal of property for taxation purposes should be executed according to the 
similar rules in respect of all the taxpayers. Moreover, the calculation of the tax should be made on the basis of 
proportional capacities of all taxpayers to pay it. Therefore, the author suggests that appraisal of real property 
for taxation purposes should be made considering actual income to be received of this property.  
According to the worldwide practice it would be reasonable to grant a right to municipalities to revise 
property tax base as well as to determine particular tax tariffs not exceeding the minimal and maximal model 
tariffs to be approved by the Parliament (Seimas). Such an authorisation should not be considered as violating 
constitutional requirement, according to which the Parliament (Seimas) shall have an exceptional right to 
prescribe taxes (Part 3 of Art. 127 of Constitution). On the contrary, the municipalities should be acquainted 
the best with situation in the particular location and be capable to establish the most reasonable property tax 
tariffs. As a consequence, property taxes would serve not only as the source of financial income of the state, but 
also as the device for development of region.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
